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ABSTRAK 
„Ain, Atiiq Khurrotul. 2014, SKRIPSI. Judul:” Analisis Akad Jual Beli Istishna‟ 
dan Murabahah Pada Produk Pembiayaan KPR (Studi Kasus pada 
PT. Bank Tabungan Negara (Persero) Tbk. Kantor Cabang 
Syari‟ah Malang)”. 
Pembimbing : Dr. H. Misbahul Munir, Lc., M.Ei  
 
Kata Kunci : Istishna‟, Murabahah, KPR 
 
Seiring dengan perkembangan zaman dan semakin bertambahnya populasi 
manusia, maka bertambah pula kebutuhan perumahan. Pada tahun 2014 
kebutuhan perumahan untuk keluarga di Indonesia diperkirakan mencapai angka 
lebih dari 15 juta unit. BTN Syariah merupakan salah satu bank yang 
menyalurkan pembiayaan KPR dengan menggunakan prinsip syari‟ah. Dalam 
menyalurkan pembiayaan KPRnya BTN Syari‟ah menggunakan dua akad yaitu 
akad istishna‟ dan akad murabahah. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui 
pelaksanaan pembiayaan KPR  dengan menggunakan akad istishna‟ dan akad 
murabahah dan bagaimana perbandingan dari kedua akad tersebut. 
Penelitian ini merupakan penelitian kualitatif  dengan metode deskriptif. 
Pengambilan data berupa data primer dan data sekunder, dengan cara wawancara 
dan observasi, serta dengan cara membaca literatur kepustakaan dan internet 
mengenai akad istishna‟ dan akad murabahah yang digunakan dalam pembiayaan 
KPR di BTN Syari‟ah Malang. 
BTN Syariah Cabang Malang memberikan dua pilihan akad pembiayaan 
KPR, yaitu akad istishna‟ dan akad murabahah. Akad istishna‟ digunakan  untuk 
fasilitas pembiayaan KPR dengan cara nasabah memesan terlebih dahulu rumah 
yang ingin dibeli, sehingga pada saat pelaksanaan akad, rumah dalam keadaan 
belum jadi. Sedangkan untuk akad murabahah digunakan untuk pembiayaan 
rumah yang sudah jadi baik dalam keadan baru maupun second. Adapun 
persamaan dalam kedua akad tersebut terdapat pada syarat-syarat umum yang 
harus dipenuhi ketika pengajuan pembiayaan KPR, maksimal jangka waktu 
pembiayaan dan margin keuntungan. Sedangkan untuk perbedaannya terletak 
pada obyek akad, jumlah angsuran yang harus dibayar setiap bulannya,dan 
ketentuan pembayaran angsuran dari kedua produk pembiayaan tersebut. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ABSTRACT 
„Ain, Atiiq Khurrotul.2014, THESIS. Title: “Analysis of the Sale and Purchase 
Agreement Istishna ' and Murabaha Financing Products at KPR 
(Case Study in PT. State Savings Bank (Persero) Tbk.Syari'ah 
Office of branch Malang)”. 
 
Supervisor : Dr. H. Misbahul Munir, Lc. M.Ei 
 
Key Words : Istishna‟, Murabahah, Mortgage 
 
 After the time, the demand for housing is increasing as well as the 
increasing human population. At 2014,  the solicitation of housing for families in 
Indonesia is estimated to reach more than 15 million units. BTN shariah is one of 
a bank that distributed mortgage (KPR) financing using principles of sharia. BTN 
syari‟ah uses two kinds of contract in distributing mortgage finance, they are 
istishna‟ contract and murabahah contract. The purposes of this study are to 
determine  the implementation of mortgage (KPR) financing using istishna‟ 
contract and murabahah contract, and then how the comparison of the contracts.  
 This study is qualitative research that used descriptive method. The 
retrieval of data is in the form of primary and secondary data. It means, the 
interviews and the observations as well as by reading literature and internet 
literature regarding istishna' contract and murabahah contract used in the 
mortgage (KPR) financing in Shari'ah BTN Malang. 
 BTN sharia branch Malang gives two choices of mortgage financing 
agreement, the agreements are istishna' contract and murabahah contract. Istishna' 
contract uses for the mortgage financing facility by way of the customer ordering 
first home to be purchased, so that at the time of execution of the contract, in an 
unfinished house. As for, the murabahhah contract used to finance homes that 
have been so good in the new and second. While, object similarity in both of the 
contracts contained in the general conditions that must be met when filing 
mortgage financing. The maximum term of financing and margin for the 
difference lies profit. While, the object of the contract, the number of installments 
to be paid each month, and the terms of payment of the second installment of the 
loan product.  
  
  
  
 
 
 
 مستخلص البحث
. البحث الجامعي. الموضوع: "تحليل عقد البيع والشراء استصناع ومرابحة على إنتاج 2014خرة العين، عتيق. 
 NTB knaBالبنك التوفيري الأىلي الشرعي () (الدراسة الحالية في RPKصرف ائتمان تكلفة البيت (
 ) المكتب الشرعي الفرعي مالانج)"ha’irayS
 المشرف: الدكتور مصباح المنير الماجستير
 )  RPKائتمان تكلفة البيت ( الكلمات الأساسية: استصناع، مرابحة،
لحاجات إلى ا 2014زادت الحاجات إلى البيوت بازدياد عدد الناس ومرور الزمن. يظن أن في سنة 
مليون بيتا تقريبا. البنك التوفيري الأىلي الشرعي  10البيوت لكل الأسرة في إندونيسيا يحصل على أكثر من 
) بالعقد RPK) ىو أحد البنوك الذي يوزع صرف ائتمان تكلفة البيت (ha’irayS NTB knaB(
عان من العقد في صرف ) نو ha’irayS NTB knaBالشرعي. يستخدم البنك التوفيري الأىلي الشرعي (
)، هما الاستصناع  والمرابحة. يهدف ىذا البحث لمعرفة تنفيذ صرف ائتمان تكلفة RPKائتمان تكلفة البيت (
 ) باستخدام عقد الاستصناع والمرابحة وكيفية المقارنة بين ىذين العقدين.RPKالبيت (
نات من نوعين، البيانات الأولي ىذا البحث من نوع البحث الوصفي على المدخل الكيفي. تتكون البيا
والبيانات الثانوي، وتجمع بالمقابلة والملاحظة والوثائقية من قراءة الكتب المرجعية والإنتًنيت عن عقد الاستصناع 
 knaB) في البنك التوفيري الأىلي الشرعي (RPKوالمرابحة المستخدمين في صرف ائتمان تكلفة البيت (
 ) مالانج.ha’irayS NTB
يعطي الاختيارين لعقد صرف   ) مالانجha’irayS NTB knaBالتوفيري الأىلي الشرعي ( البنك
)، هما عقد الاستصناع والمرابحة. يستخدم عقد الاستصناع لصرف ائتمان تكلفة RPKائتمان تكلفة البيت (
لمهّيأة عند تنفذ ) حينما سلم الزبون البيت الذي يريد شراءه أولا حتى كان البيت في الحالة غير اRPKالبيت (
العقد. أما عقد المرابحة فيستخدم لصرف البيت المهّيأ للسكن فيو إما في حالة جديد أو غيره. الأمور المتساوية في 
ىذين العقدين ىي كان فيهما الشروط العامة التي يجب توفيرىا للمشتًي عند تقديم صرف ائتمان تكلفة البيت 
الأرباح. أما الفرق بينهما فيقع في موضوع العقد، وعدد القسط الذي  )، والفتًة الأعلى للصرف، وحافةRPK(
 يجب صرفو شهريا، وضوابط صرف القسط من ىذين نوعين من الصرف.               
  
